Version 20 aout 2010

Sous toutes réserves – Without prejudice

Séance extraordinaire du conseil d’arrondissement du lundi 16 aout 2010 9:00 am
Résumé

Le lundi 16 aout 2010 le conseil d’arrondissement de Pierrefonds-Roxboro a tenu une réunion extraordinaire exceptionnellement à 9 :00 am pour octroyer le marché ST-10-16 qui coutera $184,966,57 aux contribuables. Il semble que ce marché est pour faire des travaux concernant un terrain humide en proximité du Bois de Liesse. Il n’y a pas beaucoup d’information disponible de l’arrondissement au sujet de ce marché. Ce document tente de faire le point sur des questions importantes associées à ce terrain humide et ce marché.

Summary

On Monday, August 16, 2010 the borough council of Pierrefonds-Roxboro held an early morning special meeting at 9:00 am to award the contract ST-10-16 at a cost of $184,966,57 to taxpayers. It seems this market is for work on a wetland near the Bois de Liesse park. There is not much information available to residents concerning this contract. This document attempts to review important issues associated with the wetland and the contract assigned by the borough. 

20 – Affaires contractuelles

20.01 Octroi du marché ST-10-16 à PNG Projets d'aménagements inc. au montant de sa soumission, soit : 184 966,57$, pour des travaux d'aménagement d'un marais comprenant des travaux de terrassement, nivellement, drainage, construction de seuils, de plantation et travaux connexes dans le parc du Bois-de-Liesse dans l'arrondissement de Pierrefonds-Roxboro.

Préface

Il est difficile pour les résidents de l’arrondissement de suivre et comprendre l’item 20.01 présenté à l’ordre du jour (ODJ) de la réunion extraordinaire du conseil du lundi 16 aout 2010 vue l’information limitée et tardive rendue disponible par l’arrondissement à ce sujet. 

En plus, l’ODJ semble avoir été publié tard en après midi du vendredi 13 aout, 2010 pour cette réunion qui a eu lieu à 9 :00 am le lundi suivant. 

On connaît bien que les réunions du conseil à 9 :00 am le matin ne sont pas faciles pour les résidents d’y assister. 

En absence de détails de l’arrondissement ce document tente de clarifier pour les contribuables de l’arrondissement des détails importants concernant cette dépense et le terrain humide associé.
Éventuellement, on souhaite si possible, fournir une version complète en français et en anglais de ce document.

Mise en contexte / Background information
A wetland was destroyed near Bois de Liesse Park.
It appears an important wetland near Bois de Liesse and Eldor Daigneault street has been filled in over time. 

The location of the wetland is not exactly known to residents however it is likely in proximity of Eldor Daigneault street and Bois de Liesse park.  To view approximate location do Control-Left click on this link 
It is not clear who exactly had done the filling in and destruction of the original wetland however according to comments apparently made by C. Dubois at the August 16 2010 meeting, the former owner of the land, M. Hortie, may have filled in the wetland in about 1951. 

Mayor Worth apparently explained during the Aug 16 council meeting that at the time the wetland was filled in, there was no by-law or law against filling in wetlands.

Pierrefonds-Roxboro director Mr. Jacques Chan further explained at the Aug 16 2010 council meeting, that unless the wetland was enlarged, the proposed paved street might flood the adjacent properties
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Important notes from previous August 2 1010 19:00 council meeting

It is important to recall that a number of item related to the proposed development on Eldor Daigneault and vicinity were originally on the Aug 2 2010 council meeting agenda but were suddenly removed at the start of the council meeting. (See a list of items removed in Appendix 3 towards end of document)
One of the reasons given by Mayor Worth for removing the items from the Aug 2 2010  council meeting was that the outcome of a related court case were not yet completed between those involved in the court case, which apparently includes the borough. 

Voir les liens suivant pour les textes des recours juridiques, en particulier le lien de la cours supérieure du Québec offre de nombreux détails au sujet du développement Eldor Daigneault

Cours d’appel du Québec

http://www.canlii.org/fr/qc/qcca/doc/2007/2007qcca1282/2007qcca1282.pdf
** Cours Supérieure du Québec – Details concernant historique

http://www.canlii.org/fr/qc/qccs/doc/2007/2007qccs1160/2007qccs1160.pdf 

Also, at the Aug 2 2010 council meeting, Mayor Worth reported to residents that “errors had been committed in the past” yet it was not made clear by the mayor which errors the mayor was referring to. 
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MDDEP now requests destroyed wetland be replaced

It appears the MDDEP is asking a wetland now be either rebuilt or restored or enlarged. It is not clear for residents since no details are provided by the borough. 

From the council agenda item, it appears the borough of Pierrefonds-Roxboro will be paying the cost to restore a wetland at public expense even though the filling was apparently done decades ago
Concerns for proprietors and residents

20 – Affaires contractuelles  - Agenda item Aug 16 2010 9 am meeting

20.01 Octroi du marché ST-10-16 à PNG Projets d'aménagements inc. au montant de sa soumission, soit : 184 966,57$, pour des travaux d'aménagement d'un marais comprenant des travaux de terrassement, nivellement, drainage, construction de seuils, de plantation et travaux connexes dans le parc du Bois-de-Liesse dans l'arrondissement de Pierrefonds-Roxboro.

Questions of interest: 

Question: Is this item related to the previous development by Constructions Musto on Eldor Daignault and to the proposed Musto residential development project in that same area?
Question: What exactly does the work entail? Does it entail building a wetland? Enlarging an existing wetland? Please provide clear details, ex: a sample of the contract

Question: Will this work put back a wetland? If so, why was the wetland removed in the first place? 

Question: A number of items related to Construction Musto residential development were removed from the Aug 2 2010 council meeting. When will those item be put back on a council meeting agenda? Will it be at the Sept 7 2010 meeting? Which council meeting?
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Question: Is the amount of $184 966,57 for this item accounted for in the most recent Three Year Capital Expenditure Plan or is it a new expense? If it is not the CEP plan, then where is the money coming from? Will the borough have to take out a loan to pay for this contract?

Question: Comment la demande au MDDEP en 2004 (Voir Appendice 4) a tenue compte, ou pas, du marécage qui aurait été détruit? Pourquoi cela n’aurait pas été réglé à ce moment là? Comment les paramètres de cette demande de certificat i.e. : 

Provenance : 014-3-6820744007-02275 

Règlement d'emprunt : 02-275 

Projet : 34513 

Sous-projet : 0434513001 

Crédit : 23 225,96 $ 

Contrat : 24 731,00 $ 

S’appliquent-ils aux travaux proposés par le marché ST-10-16
Question : Comment la résolution de la réunion du 2 juin 2003 (voir appendice 5) qui a approuvé une dérogation mineure sur Eldor Daigneault

2003-06-02 – Conseil ordinaire 

RÉSOLUTION NUMÉRO CA03 020188

DÉROGATION MINEURE - ÉTUDE No 525

A tenue compte, ou pas, du marais en question? 

Question: If the MDDEP is requesting the wetland that was destroyed now be rebuilt, then residents can justifiably wonder and ask why is it up to taxpayers to restore a wetland that was previously destroyed. 

Question: If residents and proprietors pay for the contract related to work on wetland restoration in proximity of Eldor Daigneault, is the borough (i.e. taxpayers) in effect paying the cost to replace the wetland that was previously destroyed? 

Question: If the land on which a wetland was destroyed was then sold for profit, then should it not be the previous owner of the lot, or the developer of that lot, or both, who should be paying the full cost of restoring the wetland. 

Question: If a previously destroyed wetland is now enhancing the risk of local flooding, should it not be those who destroyed the wetland or the developer who built on this destroyed wetland that should be paying the cost of putting back in place a wetland that will reduce the risk of local flooding? 
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Question: Why are taxpayers paying for this, why is the developer not paying?

Question: How was the zoning of lots related to this residential development and destroyed wetland handled in the recent revision of the zoning bylaws that were done by the borough and consultants DA&A?

 
Question: Has objective 22 of the Pierrefonds-Roxboro urban plan on sustainable development been taken into account for this decision to destroy/rebuild the wetland? Ex: With heavy rains this summer and more expected from global warming, why are we removing wetlands that help absorb excess water such as heavy rains or heavy snowmelt?
 
Question: Did borough evaluate how the removal of wetland will add or not to risk of local flooding on local streets and in local houses? If so, who did the study and where can it be accessed? 


Question: Since when has the borough known that the removal or destruction of a wetland enhanced local flooding risks to residents in that area? Have there been occurrences of local flooding since the wetland was destroyed? Why was corrective action not taken sooner to better protect local area residents from potential local flooding? 


Question: Comment l'arrondissement assurera que l’arrondissement et les développeurs ont bel et bien le bon certificat pour ces travaux en terres humides et qu'il n'y aura pas d'erreurs comme l'autre fois quand l'arrondissement aurait permis un projet simplement pour apprendre par la suite que le projet était en zone inondable.?

Question: When the borough gets back to the Eldor Daigneault items that were removed from the Aug 2 2010 council meeting, then the questions in the following document may be of interest: 

 
http://aprpr.org/wp-content/uploads/2010/08/Conseil_ORD-P-R-20100802_v3QuestionsCommentaires.doc

See Appendice 3 below for more details on these items also related to Eldor Daigneault
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After the Aug 16 2010 Special Council meeting 

After the meeting a resident requested access to documents for the current work, the permit for the housing development (to see if the developer Musto was supposed to do the work originally) plus documents that prove that the area was filled about 1951.

Could the one lot on the south end which is or was to be a park/green space have provided natural drainage without needing to increase the size of the wetlands in Bois de Liesse?

It seems that the builder/city want to develop this lot and therefore are making the public pay for private development to benefit the promoter Musto and the city (taxes).  
Also, the new plan appears to double the number of houses on the unbuilt lots from one single to two semi-detached which the residents oppose but the city and promoter support.
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Appendix 1

What is the complete history related to the need to restore a wetland and how is this connected to the previous and proposed Construction Musto residential developments on and near Eldor Daigneault?

Where can we get information on the history of this development? 
Who owned the land and when? (going back to 1940) – Hortie familiy? 

For how much was it sold each time?

What were the regulations in effect at the time of the sale? (concerning wetland/marshlands)

Why did nobody notice that this was a wetland (marécage)?

It may not still be clear to residents as to what was voted on at the Aug 16 2010 9 am council meeting because according to some residents present, council did not make it clear to residents who were there.  

A resident asked to see the contract or agreement, but they tried to put her through a million hoops, making it almost impossible to find out what was agreed upon.

It appears they want to build a wetland in the Bois-de-Liesse to make up for the wetland they are destroying or a wetland that was destroyed in the past. 

There may also be an ongoing court case on this matter and it is not clear if this court case is resolved and what will be the total cost to taxpayers as a result of this court case.
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Appendix 2
Were free zone changes provided to lots related to Eldor Daigneault residential developments. 

Were there free zone changes provided as part of Eldor Daigneault Development? Who will benefit from these free zone changes?

It should be noted that during the Pierrefonds-Roxboro harmonization of bylaws project in which the zoning bylaw was comprehensively updated, it appears that the owner of the Hortie commercial property on Gouin, near Eldor Daigneault, received zone changes on his commercial property that would now allow parcels of that commercial property to allow residential developments on that property.

Such zone changes normally cost $5000 per zone change yet the owner appears to have obtained free zone changes as a result of the new harmonized zoning bylaw in Pierrefonds-Roxboro. 
It is not clear if the owner of the commercial property has or will now sell off portions of the commercial lot for residential development related to Eldor Daigneault?  
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Appendice 3
Items reliés au développement résidentiel Eldor Daigneault et environs qui ont été retiré au début de la réunion ordinaire du conseil Pierrefonds-Roxboro du 2 aout 2010
DÉROGATIONS MINEURES No. 912 À 917 ET 929

Notez que les items 40.07 à 40.12 dessous réfèrent à l’avis suivant : 

http://applicatif.ville.montreal.qc.ca/som-fr/pdf_avis/pdfav10035.pdf 

40.07 Dérogation mineure - étude 917 - 4858, rue Félix-McLernan, lot projeté 4 622 945.

40.08 Dérogation mineure - étude 916 - 4856, rue Félix-McLernan, lot projeté 4 622 944.

40.09 Dérogation mineure - étude 915 - 4854, rue Félix-McLernan, lot projeté 4 622 943.

40.10 Dérogation mineure - étude 914 - 4852, rue Félix-McLernan, lot projeté 4 622 942.

40.11 Dérogation mineure - étude 913 - 4905, rue Eldor-Daigneault, lot projeté 4 622 941.

40.12 Dérogation mineure - étude 912 - 4907, rue Eldor-Daigneault, lot projeté 4 622 940.

Questions 40.07 à 40.12

· Sont-ils des projets de « Les Constructions Musto » ?

· Pourquoi le besoin de tant de dérogations mineures si tôt après l’adoption de ce qui était supposé être des nouveaux règlements?
· Notez que l’étude 925 mentionné dans l’avis est présentée séparément à l’item 40.25 en toute fin de l’ordre du jour – curieux?
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DÉROGATIONS MINEURES No. 918 À 922, 924 À 926 ET 928

Notez que les items 40.13 à 40.21 dessous réfèrent à l’avis public suivant : 

http://applicatif.ville.montreal.qc.ca/som-fr/pdf_avis/pdfav10032.pdf 

40.13 Dérogation mineure - étude 925 - 18025 boulevard Gouin Ouest, lot 1 978 967.

(Cliquez sur le lien suivant (Contrôle-clique) pour voir ou se trouve le lot)

http://maps.google.ca/maps?f=q&source=s_q&hl=fr&geocode=&q=18025+gouin+ouest+pierrefonds+qc&sll=45.509821,-73.799694&sspn=0.006616,0.013711&ie=UTF8&hq=&hnear=18025+Boulevard+Gouin+Ouest,+Pierrefonds,+Communaut%C3%A9-Urbaine-de-Montr%C3%A9al,+Qu%C3%A9bec+H9K+1A2&ll=45.466737,-73.890631&spn=0.006621,0.013711&z=16&iwloc=A
40.14 Dérogation mineure - étude 924 - 10302 boul. Gouin Ouest, lot 1 389 325.

(Cliquez sur le lien suivant (Contrôle-clique) pour voir ou se trouve le lot)

http://maps.google.ca/maps?f=q&source=s_q&hl=fr&geocode=&q=10302+gouin+ouest+pierrefonds+qc&sll=45.510076,-73.847694&sspn=0.006616,0.013711&ie=UTF8&hq=&hnear=10302+Boulevard+Gouin+Ouest,+Roxboro,+Communaut%C3%A9-Urbaine-de-Montr%C3%A9al,+Qu%C3%A9bec+H8Y+1S2&ll=45.509821,-73.799694&spn=0.006616,0.013711&z=16&iwloc=A
40.15 Dérogation mineure - étude 928 - 13950 boulevard Gouin Ouest, lot 1 843 335.

(Cliquez sur le lien suivant (Contrôle-clique) pour voir ou se trouve le lot)

http://maps.google.ca/maps?f=q&source=s_q&hl=fr&geocode=&q=13950+gouin+ouest+pierrefonds+qc&sll=45.509806,-73.782248&sspn=0.013233,0.027423&ie=UTF8&hq=&hnear=13950+Boulevard+Gouin+Ouest,+Pierrefonds,+Communaut%C3%A9-Urbaine-de-Montr%C3%A9al,+Qu%C3%A9bec+H8Z+1X9&ll=45.49779,-73.850334&spn=0.006618,0.013711&z=16&iwloc=A
40.16 Dérogation mineure - étude 918 - 4433, rue Paiement, lot 1 072 392.

(Cliquez sur le lien suivant (Contrôle-clique) pour voir ou se trouve le lot)

http://maps.google.ca/maps?f=q&source=s_q&hl=fr&geocode=&q=4433+rue+paiement+pierrefonds+qc&sll=38.822591,-97.998047&sspn=28.295937,56.162109&ie=UTF8&hq=&hnear=4433+Rue+Paiement,+Pierrefonds,+Communaut%C3%A9-Urbaine-de-Montr%C3%A9al,+Qu%C3%A9bec+H9H+2S7&ll=45.480039,-73.863895&spn=0.00662,0.013711&z=16&iwloc=A 

40.17 Dérogation mineure, - étude 921 - 18076, rue Dumais, lot 1 978 452.

(Cliquez sur le lien suivant (Contrôle-clique) pour voir ou se trouve le lot)

http://maps.google.ca/maps?f=q&source=s_q&hl=fr&geocode=&q=18076+rue+dumais+pierrefonds+qc&sll=45.469175,-73.888614&sspn=0.006621,0.013711&ie=UTF8&hq=&hnear=18076+Rue+Dumais,+Pierrefonds,+Communaut%C3%A9-Urbaine-de-Montr%C3%A9al,+Qu%C3%A9bec+H9K+1M3&ll=45.456232,-73.884966&spn=0.006623,0.013711&z=16&iwloc=A 
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40.18 Dérogation mineure - étude 922 - 5161, rue William, lot 1 369 267.

(Cliquez sur le lien suivant (Contrôle-clique) pour voir ou se trouve le lot)

http://maps.google.ca/maps?f=q&source=s_q&hl=fr&geocode=&q=5161+rue+william+pierrefonds+qc&sll=45.456232,-73.884966&sspn=0.006623,0.013711&ie=UTF8&hq=&hnear=5161+Rue+William,+Pierrefonds,+Communaut%C3%A9-Urbaine-de-Montr%C3%A9al,+Qu%C3%A9bec+H8Z+2R1&ll=45.510076,-73.847694&spn=0.006616,0.013711&z=16&iwloc=A 

40.19 Dérogation mineure - Étude 919 - 5001 rue Hélène - lot proposé 4 648 802

(Cliquez sur le lien suivant (Contrôle-clique) pour voir ou se trouve le lot)

http://maps.google.ca/maps?f=q&source=s_q&hl=fr&geocode=&q=5001+rue+h%C3%A9l%C3%A8ne+pierrefonds+qc&sll=45.480039,-73.863895&sspn=0.00662,0.013711&ie=UTF8&hq=&hnear=5001+Rue+H%C3%A9l%C3%A8ne,+Pierrefonds,+Communaut%C3%A9-Urbaine-de-Montr%C3%A9al,+Qu%C3%A9bec+H9J+3C1&ll=45.469175,-73.888614&spn=0.006621,0.013711&z=16&iwloc=A 

40.20 Dérogation mineure - Étude 920 - 5007 rue Hélène - lot proposé 4 648 801

 (Cliquez sur le lien suivant (Contrôle-clique) pour voir ou se trouve le lot)

http://maps.google.ca/maps?f=q&source=s_q&hl=fr&geocode=&q=5005+rue+h%C3%A9l%C3%A8ne+pierrefonds+qc&sll=45.469175,-73.888614&sspn=0.006621,0.013711&ie=UTF8&hq=&hnear=5005+Rue+H%C3%A9l%C3%A8ne,+Pierrefonds,+Communaut%C3%A9-Urbaine-de-Montr%C3%A9al,+Qu%C3%A9bec+H9J+3C1&ll=45.469175,-73.888614&spn=0.006621,0.013711&z=16&iwloc=A
40.21 Dérogation mineure - Étude 926 - 77 rue Rose, lot 3 905 915

(Cliquez sur le lien suivant (Contrôle-clique) pour voir ou se trouve le lot)

http://maps.google.ca/maps?f=q&source=s_q&hl=fr&geocode=&q=77+rue+rose+pierrefonds+qc&sll=45.510527,-73.782291&sspn=0.013233,0.027423&ie=UTF8&hq=&hnear=77+Rue+Rose,+Pierrefonds,+Communaut%C3%A9-Urbaine-de-Montr%C3%A9al,+Qu%C3%A9bec+H8Y+2B9&ll=45.509806,-73.782248&spn=0.013233,0.027423&z=15&iwloc=A
Questions 40.13 à 40.21:
- Item 40.20 : L’avis présente l’adresse come étant 5005 rue Hélène, mais l’ordre du jour présent 5007 rue Hélène ?? Qui dit vrai? Est-ce que l’avis devrait donc être republié et l’item remis à une autre date? 

- Pourquoi le besoin de tant de dérogations mineures si tôt après l’adoption de ce qui était supposé être des nouveaux règlements?
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40.22 Demander au conseil municipal d'adopter un règlement sur l'occupation du domaine public sur une partie du lot 1 072 869 et 1 844 422 pour permettre l'installation d'une tour de télécommunication et une voûte d'équipement par Rogers Communication inc.

Question 40.22

Pourquoi cet item si le règlement d’usage conditionnels vient d’être adopté?

40.23 PIIA - Rénovation des façades du bâtiment commercial situé au 4463 boulevard des Sources, lot 1 389 581

Question 40.23 

Est-ce le bâtiment du Desjardins Ford Des Sources et 14e rue?

Qui a soumis cette demande?  Y –aura-t-il un cout aux contribuables? 

40.24 PIIA - Construction d'une habitation unifamiliale isolée sur le lot projeté 4 622 939 et la construction de 6 habitations unifamiliales jumelées situées sur les lots projetés 4 622 940 à 4 622 945, rues Eldor-Daigneault et Félix-McLernan.

Question 40.24
A quels PIIA seront-ils conformes? L’ancien PIIA ou le nouveau PIIA?
40.25 Dérogation mineure - étude 929 - 4909, rue Eldor-Daigneault, lot projeté 1 622 939.

Question 40.25 

L’étude 929 est référée dans l’avis suivant : 

http://applicatif.ville.montreal.qc.ca/som-fr/pdf_avis/pdfav10035.pdf 

Curieux que cet item est présenté séparément et non pas avec les autres items dessus associés à Eldor Daigneault
Appendice 4 : 

Extrait du procès verbal de la séance du conseil du 4 sept 2004 qui approuve la demande d’un certificat envers le MDDEP afin de faire des travaux dans un marais en proximité du Bois de Liesse et Eldor Daignault

2004-09-07 – Séance régulière

Voir process verbal 
	CA 04 020302

	Demande d’autorisation au ministère de l’Environnement pour un milieu humide, rue Eldor-Daignault 


RÉSOLUTION NUMÉRO CA04 020302 
DEMANDE DE CERTIFICAT D'AUTORISATION AU MINISTÈRE DE L'ENVIRONNEMENT 
Il est proposé par le conseiller René E. LeBlanc  appuyé par le conseiller Bertrand A. Ward 
QUE monsieur Pierre Rochon, Directeur du service Aménagement Urbain et services aux entreprises soit autorisé à présenter au ministère de l'Environnement une demande de certificat d'autorisation pour aménager un milieu humide dans le parc situé près de la rue Eldor-Daigneault; 
QUE la firme Daniel Arbour & Associés soit mandatée afin de préparer les plans et devis ainsi que la demande de certificat d'autorisation; 

QU'une dépense de 24 731 $ soit autorisée à cet effet. 

QUE cette dépense soit imputée de la façon suivante: 

Provenance : 014-3-6820744007-02275 

Règlement d'emprunt : 02-275 

Projet : 34513 

Sous-projet : 0434513001 

Crédit : 23 225,96 $ 

Contrat : 24 731,00 $ 
Le certificat du trésorier délivré par la Direction des Services administratifs et attestant de la disponibilité des crédits relatifs à cette dépense est joint à la présente pour en faire partie intégrante. 

ADOPTÉ À L'UNANIMITÉ 

Certificat no : CTC1041939004 1041939004

Appendice 5 : 

Résolution de la réunion du 2 juin 2003 qui approuve une dérogation mineure sur Eldor Daigneault

2003-06-02 – Conseil ordinaire 

RÉSOLUTION NUMÉRO CA03 020188

DÉROGATION MINEURE - ÉTUDE No 525

Il est proposé par le conseiller Bertrand A. Ward appuyé par le conseiller René E. LeBlanc

QUE, sur recommandation du comité consultatif d’urbanisme lors de sa réunion tenue le 12 mai 2003, le conseil autorise la dérogation mineure suivante aux règlements de zonage et de lotissement :

Rue Eldor-Daigneault, Pierrefonds

Lot à être créé à même le lot 2 575 599 et

une partie du lot 2 575 600

Nonobstant toute disposition contraire aux règlements municipaux de l’ancienne Ville de Pierrefonds, permettre en zone résidentielle RA que la cour latérale soit de 2,2 m sur un terrain d’angle du côté de la rue.

ADOPTÉ À L'UNANIMITÉ

